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de adaptaciones que habran de realizar las hipotech para intermediar o asesorar respecto
a créditos inmobiliarios amparados por la LCCI.

1. Introduccion: las hipotech/mortgage tech y su operativa

Las hipotech o mortgage tech han irrumpido en el mercado hipotecario espafiol como
nueva generacion de fintech. La cuestion es de maxima actualidad, tanto es asi que el
diario Expansion ha publicado recientemente un articulo al respecto: «Los brokeres
hipotecarios online asaltan el mercado espafiol»*.

Dicho articulo, presenta y explica el funcionamiento de estas nuevas fintech por lo que,
siguiendo su denominacion de estas fintech «hipotech», nos proponemos realizar un
analisis propiamente juridico de su operativa y su ajuste a la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
sobre contratos de crédito inmobiliario (en adelante, «LCCl»), que ya ha entrado en vigor
(entré en vigor el 16/6/2019).

En concreto, nos proponemos analizar si estos brokeres hipotecarios online? pueden
operar tal y como vienen haciéndolo al amparo de la LCCI y en tal caso, en qué
condiciones, siempre que los préstamos hipotecarios en los que intermedien caigan dentro
del &mbito de aplicacion de la LCCI. Esto es, (i) préstamos —con cualquier finalidad-
garantizados con hipoteca sobre un inmueble de uso residencial o con funcion doméstica
(v.gr. garajes, trasteros, etc.) concedidos a prestatarios personas fisicas, o en los que exista
garante real o fiador persona fisica [art. 2.1.a) LCCI]; o (ii) préstamos cuya finalidad sea
adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por
construir, siempre que el prestatario, el fiador o garante sea un consumidor (y, por la
propia definicion de estas fintech —hipotech-), estén garantizados con hipoteca sobre
cualquier bien mueble o inmueble [art. 2.1.b) LCCI].

Segun la noticia resefiada, la finalidad de estos brokeres hipotecarios online es «analizar
la informacidn que reciben del cliente y buscarle el mejor préstamo del mercado. La
operativa, siempre online, carga el coste de la busqueda sobre el banco que otorga la
hipoteca, que abona a la fintech una comision que segun distintas fuentes suele situarse
entre el 0,5% y el 1%. Estas compafiias también ofrecen atencion telefénica o por chat o
email con expertos propios que resuelven las posibles dudas de la clientela». En palabras
de Ricard Garriga, CEO de Trioteca, «[m]andamos al banco la informacion que nuestro
usuario considera conveniente y esperamos a que la entidad financiera haga una oferta».

1 Expansidn, lunes 10 de junio de 2019, pag. 13.

2 Tales como «Hipoo» https://www.hipoo.com/; «Trioteca» https://trioteca.com/; «Helloteca»
https://helloteca.com/; «Prohipotecas» https://www.prohipotecas.com/; 0 «Finteca»
https://www.finteca.es/.
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Por su parte, como recoge la noticia, Juan Ferrer (CEO) y David Dominguez (CFO) de
Hipoo, aseguran que «[n]uestro valor afiadido ahora se limita a conseguir las mejores
condiciones para el cliente». Finalmente, la noticia apunta a que «[l]a primera generacion
de brdker hipotecarios del mercado espafiol aspira a centralizar todo el proceso de
contratacion de un préstamo, evitando el tradicional peregrinaje de clientes de una entidad
a otra a la caza de la mejor hipoteca».

Como puede observarse, estos servicios oscilan entre el asesoramiento y la
intermediacion hipotecaria. Por ello, analizaremos cada uno de los servicios ofrecidos por
tres de estas hipotech a modo de ilustracion.

Trioteca (modelo intermediacion hipotecaria): esta hipotech se presenta como
sigue® «Trioteca es un servicio digital que busca, compara y analiza las
condiciones que ofrecen los bancos del estado espafiol en los préstamos
hipotecarios. Un servicio objetivo, imparcial y gratuito que estudia las
condiciones actuales de las entidades financieras en el mercado. Asistimos a las
personas como tu en el proceso previo a conseguir su hipoteca: informamos y
explicamos qué se puede encontrar en el mercado, permitimos solicitar
potenciales ofertas a los bancos en las condiciones que méas se adapten a tu perfil
y finalmente acompafiamos en la comparacion de ofertas. Nuestro servicio
continta cuando las personas firman la hipoteca. Escaneamos el mercado cada dia
y en el futuro te avisaremos si los Bancos ofrecen condiciones que permitan
mejorar tu hipoteca firmada y ahorrar dinerox.

Con todo, en su pagina de inicio* se explica que «Trioteca te muestra la oferta
hipotecaria que mas se adapta a tus necesidades. De forma gratuita, objetiva e
imparcial, encuentra y solicita tu hipoteca en un solo clic».

Respecto a la informacion que se requiere del cliente® encontramos: precio de la
vivienda, ubicacion y si sera destinada a vivienda habitual; ingresos mensuales;
situacion laboral (néminas y declaracion de la renta); estado civil; edad; DNI;
deudas mensuales; ahorro disponible; plazo de devolucion; seleccion entre tipo
fijo o variable; asi como seleccion entre las preferencias del cliente: menor cuota
mensual, menor coste total, menor nimero de vinculaciones. Si en el ahorro
disponible no se aporta un 35% del precio de la vivienda, la aplicacion no permite
continuar. Tras ello, se muestra: el importe de la hipoteca; los intereses pagaderos;
el tipo de interés aplicable; las vinculaciones; el coste de la cuota mensual; y el

3 https://trioteca.com/ayuda/quees

4 https://trioteca.com/

5 https://trioteca.com/dashboard/configura/precio
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banco que ofrece el préstamo. Finalmente, el usuario puede clicar en «solicitar
oferta» respecto de los préstamos ofrecidos, ofreciendo los datos del banco/s en
cuestion y advirtiendo «Evaluaran tu perfil y contactaran contigo; Condcelos
personalmente en su oficina; Recopila sus ofertas vinculantes personalizadas;
Vuelve y un experto te ayudara a leer la letra pequefia para que compares y
entiendas las ofertas que recibas».

Finalmente, en sus términos y condiciones® se sostiene que «Trioteca se dedica a
la intermediacion en la concesion de créditos o préstamos hipotecarios, bajo el
marco regulatorio de la Ley 2/2009 en colaboracion con varias entidades
financieras y de crédito. Trioteca cuenta con el preceptivo seguro de
responsabilidad civil, contratado con la entidad aseguradora AXA Seguros
Generales, Sociedad Andnima de Seguros y Reaseguros y con numero de poliza
82533552, y se encuentra inscrita en el Registro Estatal de Empresas con el
namero 909/2019 de la seccion segundax.

- Hipoo (modelo de asesoramiento hipotecario): la pagina de inicio de Hipoo
anuncia «Descubre las hipotecas que mejor se adaptan a ti»’. En el apartado
«FAQ»8, «;Como funciona Hipoo?», se explica que «Después de responder un
par de preguntas (sobre salario, ahorros disponibles, y deudas), este pequefio robot
verifica toda la oferta hipotecaria en segundos, y te presenta todas las ofertas
genéricas que se ajustan a tus circunstancias. Después podras aplicar
simultaneamente todas las ofertas que quieras. Una vez los bancos hayan recibido
la operacidn te presentaran ofertas personalizadas y sancionadas en su sistema.
Es decir, recibiras ofertas pre-aprobadas por cada entidad. Por ultimo, cuando
hayas recibido las ofertas personalizadas, podras realizar una contraoferta a la
entidad (o entidades) con el objetivo de mejorar las condiciones. De esta forma
encontrards las mejores hipotecas. Todo esto con el apoyo de un asesor
hipotecario que te acompafara durante todo el proceso, verificard que todo va
correctamente y gestionara el dia de la firma con la entidad seleccionada. Para que
te sientes, relajes, y disfrutes de tu tiempo librex.

Respecto a su retribucion, se expone que «Nuestro modelo de negocio consiste en
cobrar una comision del 0,5% sobre el valor financiado a la entidad con la que se
firma la hipoteca».

6 https://trioteca.com/docs/Trioteca_Aviso legal.pdf
7 https://www.hipoo.com/
8 https://www.hipoo.com/generic/faq
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Asimismo, sefiala que, a diferencia de los comparadores «Hipoo por el contrario,
compara, presenta ofertas personalizadas, permite negociar las condiciones, y te
acompafia y da soporte con asesores hipotecarios».

Respecto a sus ventajas, se resalta la «imparcialidad»: «Otro beneficio es la
imparcialidad. Como es normal, las entidades solo buscan vender sus propias
hipotecas. En Hipoo te recomendaremos la mejor para ti. Asi de sencillo».

Por lo que afecta a la informacion recabada del cliente, se exige: «DNI,
Declaracion de la renta (IRPF), y 3 Gltimas ndminas (o declaracién anual de IVA
si eres autdbnomo). En hipoteca conjunta de los 2 titulares claro».

Por ultimo, los términos y condiciones® de Hipoo sostienen que «Hipoo se dedica
a la intermediacion en la concesion de créditos o préstamos hipotecarios, bajo el
marco regulatorio de la Ley 2/2009 en colaboracion con varias entidades
financieras y de crédito. Hipoo cuenta con el preceptivo seguro de responsabilidad
civil, contratado con la entidad aseguradora Hiscox Europe Underwriting Limited,
Sucursal en Espafia (HEUL) y con numero de poliza IP6 2054987, y se encuentra
inscrita en el Registro Estatal de Empresas con el nimero 811/2018 de la seccion
segundax.

- Helloteca (modelo comparador hipotecario): la pagina de inicio de Helloteca
advierte ya su finalidad de comparador de préstamos hipotecarios: «Las mejores
ofertas en un click», «Compara desde tu ordenador o movil las mejores ofertas
hipotecarias del mercado, 100% ajustadas a tu perfil y necesidades financieras».

Por su parte, sus términos y condiciones’® explican que «HELLOTECA se
presenta en el mercado, a través de sus ‘Aplicaciones Helloteca’, como un
comparador independiente que proporciona los mejores precios disponibles del
producto o servicio solicitado por el usuario, de acuerdo con el perfil de consumo
y servicios complementarios que resulten de los datos suministrados por el
usuario, pero en todo momento actuando de forma imparcial, asi como
transparente y objetivo con la informacion que facilita.

Ademas, en caso de solicitarlo, HELLOTECA podréa gestionar la presentacion de
informacién privada a los diferentes proveedores que autorice el usuario para

9 https://www.hipoo.com/generic/conditions
10 https://helloteca.com/terminos-y-condiciones
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proporcionar ofertas mas ajustadas y que facilite al usuario la gestion y obtencion
de su hipoteca y productos asociados (seguros, créditos etc.)».

No obstante lo anterior, continla «Como servicios afiadidos, HELLOTECA
ofrece servicios de asesoramiento especializado e intermediacion que implica la
firma de contratos comerciales especificos y que son totalmente opcionales para
el usuario». Con todo, no hace referencia a su actividad al amparo de la Ley
2/2009. Por lo tanto, este modelo quedara excluido del &mbito de aplicacion de la
LCCI.

2. Intermediarios hipotecarios en la LCCI (modelo Trioteca)

Tal y como expusimos ut supra, «Trioteca es un servicio digital que busca, compara y
analiza las condiciones que ofrecen los bancos del estado espafiol en los préstamos
hipotecarios. Un servicio objetivo, imparcial y gratuito que estudia las condiciones
actuales de las entidades financieras en el mercado. Asistimos a las personas como td en
el proceso previo a conseguir su hipoteca: informamos y explicamos qué se puede
encontrar en el mercado, permitimos solicitar potenciales ofertas a los bancos en las
condiciones que mas se adapten a tu perfil y finalmente acompafiamos en la comparacién
de ofertas»*!.

Asimismo, en sus términos y condiciones!? se sostiene que «Trioteca se dedica a la
intermediacidn en la concesidn de créditos o préstamos hipotecarios».

En este sentido, comprendemos que el modelo Trioteca constituye un servicio de
intermediacién y no de asesoramiento hipotecario. Esto es asi porque el art. 4.5 LCCI
define al «intermediario de crédito inmobiliario» como «toda persona fisica o juridica
que, no actuando como prestamista, ni fedatario publico, desarrolla una actividad
comercial o profesional, a cambio de una remuneracion, pecuniaria o de cualquier otra
forma de beneficio econdmico acordado, consistente en poner en contacto, directa o
indirectamente, a una persona fisica con un prestamista y en realizar ademas alguna de
las siguientes funciones con respecto a los contratos de préstamo a que se refiere el
articulo 2.1, letras a) y b): a) presentar u ofrecer a los prestatarios dichos contratos de
préstamo; b) asistir a los prestatarios realizando los tramites previos u otra gestion
precontractual respecto de dichos contratos de préstamo; c) celebrar los contratos de
préstamo con un prestatario en nombre del prestamista». De este modo, Trioteca no se
compromete a ofrecer los préstamos que mas se adapten al perfil del cliente, sino a
«permitirle solicitar potenciales ofertas» a este respecto.

11 https://trioteca.com/ayuda/quees
12 https://trioteca.com/docs/Trioteca_Aviso_legal.pdf
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Asi pues, no parece que Trioteca se comprometa a realizar «recomendacio[nes]
personalizada[s] que el prestamista, el intermediario de crédito inmobiliario o el
representante designado haga a un prestatario concreto respecto a uno o mas préstamos
disponibles en el mercado», tal y como el 4.20 LCCI define al servicio de asesoramiento.

2.1. Normas de conducta de los intermediarios de crédito inmobiliario

Deberdn actuar «de manera honesta, imparcial, transparente y profesional,
teniendo en cuenta los derechos y los intereses de los consumidores» (art. 5.1
LCCI);

Deberan basa su actividad en «la informacion sobre las circunstancias del
consumidor y en cualquier requisito especifico que haya dado a conocer un
consumidor, asi como en hipotesis razonables sobre los riesgos para la situacion
del consumidor durante la vigencia del contrato de crédito» (art. 5.2 LCCI). Ahora
bien, a diferencia de lo que sucedera en el servicio de asesoramiento, en la
concesion e intermediacion no existe obligacion de recabar activamente
informacidn sobre las circunstancias del consumidor (ajenas a las relativas a la
evaluacion de solvencia, naturalmente). Por lo tanto, respecto a las circunstancias
del cliente, la obligacion de prestamistas, intermediarios y agentes designados sera
la de actuar tomando en cuenta los intereses del cliente basandose en la
informacion que el cliente haya facilitado sobre sus circunstancias, la informacion
sobre las circunstancias del cliente que aquellos agentes conozcan por otros
medios, asi como los requisitos especificos que haya comunicado el prestatario®®.

Asimismo, deberéan efectuar una valoracion de los eventuales riesgos que puedan
afectar a la situacion del consumidor durante toda la vida del préstamo, de forma
que basen su actividad en hipotesis razonables sobre el acaecimiento de dichos
riesgos (art. 5.2 LCCI).

Ademas, toda la informacion que faciliten a los potenciales prestatarios debera ser
gratuita (art. 5.3 LCCI).

2.2. Requisitos de competencia y capacidad de los intermediarios de crédito

inmobiliario

El personal al servicio del intermediario «debera reunir en todo momento los
conocimientos y competencias necesarios y actualizados sobre los productos que
comercializan, y, en especial, respecto de la elaboracion, oferta o concesion de contratos
de préstamo, la actividad de intermediacion de crédito, y la prestacion de servicios de

13Una suerte de «conformidad del producto» en los términos del art. 116.1 ¢) LGDCU/2007.
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asesoramiento, en su caso, Y en la ejecucion de los contratos de préstamo. Esta obligacion
también serd aplicable respecto de los servicios accesorios incluidos en los contratos de
préstamo y respecto de los productos de venta vinculada o combinada (...)» [arts. 16.1y
29.3.a) LCCI].

En este sentido, la Orden ECE/482/2019, de 26 de abril, por la que se modifican la Orden
EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacion y control de la publicidad de los servicios
y productos bancarios, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccion del cliente de servicios bancarios (en adelante, «Orden ECE/482/2019»),
introduce el desarrollo de los requisitos minimos de conocimientos y competencia
exigibles dicho personal.

De conformidad con el nuevo art. 32 bis de la Orden 2899/2011 introducido por la Orden
ECE/482/2019, los requisitos de conocimientos y competencia incluiran las siguientes
materias:

a) Un conocimiento adecuado de los préstamos inmobiliarios, incluidas cualesquiera
implicaciones fiscales generales y gastos en que vaya a incurrir el cliente en el
contexto de las operaciones, y de los servicios accesorios que se ofrezcan junto
con ellos, especialmente de los seguros accesorios al préstamo hipotecario;

b) Un conocimiento adecuado de los riesgos asociados a los productos de préstamo
que ofrece al potencial prestatario, incluyendo en el caso de préstamos a tipo
variable, los posibles efectos de los cambios de los tipos de interés en la cuota y
en los casos de los préstamos en divisa, de los efectos de las posibles variaciones
del tipo de cambio;

¢) Un conocimiento adecuado de la legislacion relativa a los contratos de préstamo
inmobiliario ofrecidos a los potenciales prestatarios, en particular en lo que
respecta a la proteccion del prestatario;

d) Un conocimiento y una comprension adecuados del proceso de adquisicién de
bienes inmuebles;

e) Un conocimiento adecuado que le permita hacer una estimacion de los costes y
gastos totales en los que va a incurrir el cliente en el contexto de las operaciones
de préstamo y servicios que ofrece al potencial prestatario;

f) Un conocimiento adecuado de la tasacion de las garantias [requisito previsto en el
apartado 1.d) del Anexo Il de la DCCI];

g) Un conocimiento adecuado del derecho de eleccion de notario, del
funcionamiento de las notarias, y de la organizacion y del funcionamiento de los
registros de propiedad;
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h) Un conocimiento adecuado del mercado de préstamos inmobiliarios, en particular
de la evolucidn de los precios de las viviendas y de la evolucion de los tipos de
interés, para poder evaluar la conveniencia de la operacion;

i) Un conocimiento adecuado de las normas deontoldgicas del sector;

j) Un conocimiento adecuado del proceso de evaluacion de la solvencia de los
potenciales prestatarios o, si ha lugar, competencia en la evaluacion de la
solvencia de estos, haciendo especial énfasis en los conocimientos necesarios para
valorar adecuadamente los informes de riesgo que emite la Central de Informacién
de Riesgos del Banco de Espafia;

k) Un nivel adecuado de competencias en materia financiera y econdmica,
incluyendo un conocimiento sobre el efecto de las cifras econdmicas y
acontecimientos nacionales e internacionales en los tipos de interés y el mercado;

I) Un conocimiento adecuado que permita identificar correctamente a las personas
del mercado objetivo para las que se ha disefiado el préstamo inmobiliario®*.

2.3.Forma de acreditar los requisitos de competencia y capacidad

Los nuevos arts. 32 ter «tipos de formacion» y 32 quater «imparticion y certificacion de
la formacidn» de la Orden 2899/2011, introducidos por la Orden ECE/482/2019, regulan
los requisitos que permitiran acreditar las competencias del personal, estableciendo
algunas distinciones en funcidn de las tareas asumidas o del cargo ostentado. En concreto:

Q) Los directivos de los intermediarios de crédito, deberdn acreditar que
poseen los conocimientos y competencias sobre todas las materias
recogidas en el art. 32 bis Orden 2899/2011 (vid. apartado 2.2. de este
articulo), mediante la superacion de médulos de formacidn con un minimo
de 50 horas (art. 32 ter 2 y 3 Orden 2899/2011). Asimismo, deberan recibir
anualmente modulos de formacion continuada, de contenido tanto tedrico
como practico, de al menos 10 horas (art. 32 ter 7 Orden 2899/2011).

(i) El resto del personal del intermediario, no debera acreditar la posesion de
conocimientos sobre el disefio de préstamos inmobiliarios [art. 32 bis 1.m)
Orden 2899/2011], pero si respecto al resto de materias incluidas en el art.
32 bis 1 Orden 2899/2011, mediante la superacion de mddulos de
formacion con un minimo de 50 horas (art. 32 ter 1 Orden 2899/2011). En
adicion, deberan recibir anualmente modulos de formacion continuada, de

4 En relacion con la exigua regulacion de las normas de gobernanza previstas en la disposicion adicional
quinta del RD 309/2019.
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contenido tanto teérico como practico, de al menos 10 horas (art. 32 ter 7
Orden 2899/2011).

Esta formacion, podra ser impartida por el propio intermediario de crédito o mediante
convenios con entidades o empresas formadoras o universidades, pudiendo realizarse de
manera presencial o a distancia (art. 32 quéater 1 Orden 2899/2011). Con todo, la Orden
ECE/482/2019 prevé la posibilidad de convalidar determinadas competencias y
conocimientos con determinados estudios reglados o con experiencia profesional. En
particular:

Q) Los conocimientos relativos a la legislacion sobre los préstamos
inmobiliarios [art. 32 bis 1 c¢) Orden 2899/2011]; sobre el proceso de
adquisicion de bienes inmuebles [art. 32 bis 1 d) Orden 2899/2011]; y
sobre el funcionamiento de notarias y registros de la propiedad [art. 32 bis
1 g) Orden 899/2011], podran entenderse cumplidos cuando se cuente con
unatitulacion en grado o master en ciencias juridicas (art. 32 ter 5. I Orden
2899/2011).

(i) Las competencias en materia financiera y econémica [art. 32 bis 1 k)
Orden 2899/2011], podran entenderse cumplidos cuando se cuente con
una titulacion en grado o maéster en Economia o Administracion de
Empresas, o cuando estén acreditados para prestar asesoramiento en
materia de inversion de conformidad con lo previsto en el articulo 220
sexies del TRLMV, y su normativa de desarrollo, con la correspondiente
formacién continuada actualizada (art. 32 ter 5. 11 Orden 2899/2011).

(iii)  La experiencia profesional consistente en la actividad laboral en &mbitos
relacionados con la preparacion, distribucién, intermediacion o concesion
de productos de préstamo inmobiliario durante un minimo de cinco afios
podra equipararse a un maximo del 20 % del tiempo exigible para la
formacion. Esta equiparacion deberd reflejarse expresamente en la
certificacion a que se refiere el articulo 32 quater, y que analizaremos en
lo siguiente (art. 32 ter 6 Orden 2899/2011).

Por lo que respecta a la certificacion de la formacidn preceptiva del personal, el art. 32
quater 2 Orden 2899/2011 dispone que esta debera ser realizada por las entidades o
empresas certificadoras, reconocidas expresamente por el Banco de Espafa. Estas
entidades deberan establecer «un sistema de acreditacion objetivo, evaluando tanto el
conocimiento tedrico como practico, orientado a los objetivos y necesidades de cada uno
de los grupos de personal sefialados en el articulo anterior» (art. 32 quater 3. | Orden
2899/2011). Ahora bien, en ningun caso, la actividad de formacion y la de certificacion
podra ser realizada por la misma entidad o empresa (art. 32 quater 3. 11 Orden 2899/2011).
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Asimismo, el art. 32 quater 4 de la Orden 2899/2011, faculta al Banco de Espafia para
publicar un listado de titulos o certificaciones, emitidos por universidades publicas o
privadas o por entidades o empresas certificadoras que, de ser poseidos por el personal,
acreditard los requisitos minimos de conocimientos y competencia exigibles.

Por lo demas, la disposicidn transitoria Unica de la Orden ECE/482/2019, establece el
régimen de prestacion de los servicios bajo supervision hasta el 16 de junio de 2020. En
concreto, hasta el 16 de junio de 2020, el personal que no haya adquirido los
conocimientos y competencia requeridos, podra prestar los servicios bajo supervision. El
nivel y el alcance de la supervision seran coherentes con los conocimientos y competencia
de cada supervisado, y podra consistir, en su caso, en supervision durante las reuniones
con prestatarios o referirse a otras formas de comunicacion con los prestatarios, como
[lamadas telefonicas o correos electronicos.

Ahora bien, el personal que realice la supervision debera: (i) con los conocimientos y
competencia suficientes exigidos en el nuevo art. 32 bis de la Orden 2899/2011; (ii)
disponer de recursos para actuar como un supervisor competente; (ii) adaptar su
supervision a los servicios que el personal supervisado haya de prestar; y (iii) asumir la
responsabilidad de la prestacion de los servicios, cuando el supervisado preste servicios
al prestatario, como si fuera él mismo quien los prestase.

2.4. Requisitos de registro y autorizacion

El Capitulo Il de la LCCl «Régimen juridico de los intermediarios de crédito
inmobiliario, sus representantes designados y los prestamistas inmobiliarios» y, en
particular, su seccidn 22 «Intermediarios de credito inmobiliario», regula las obligaciones
de registro y autorizacion de aquellos.

En este sentido, los intermediarios de crédito inmobiliario deberan estar inscritos en uno
de los registros sefialados en la LCCI (art. 27.1 LCCI), en concreto, dado que los servicios
son prestados de forma online sin limitacion geografica, la gestion del registro sera
asumida por el Banco de Espafia (art. 28. 1y 2 LCCI).

Para proceder a su inscripcion, el BAE requerira la previa verificacion del cumplimiento
de los siguientes requisitos (art. 29 LCCI):

a) Disponer de un seguro de responsabilidad civil profesional o aval bancario para
hacer frente a las responsabilidades que pudieran surgir por negligencia profesional en el
ambito territorial en el que ofrezcan sus servicios. Ese seguro debera cubrir, entre otras
cuestiones, las responsabilidades derivadas del incumplimiento de los deberes de
informacidn a los prestatarios (en relacion con el art. 36 LCCI).
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b) Contar con los procedimientos escritos, asi como con la capacidad técnica y
operativa para el adecuado cumplimiento de los requisitos de informacion a que se refiere
el articulo 35 (infra); y disponer de medios internos adecuados para la resolucion de las
reclamaciones de sus prestatarios;

c) Designar a un representante ante el SEPBLAC conforme a lo previsto en el
articulo 35.1 del Reglamento de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo, aprobado por el Real Decreto 304/2014, de 5 de mayo, cuando se cumplan
los requisitos establecidos en el articulo 31.1 de dicha norma. Nétese que, de conformidad
con el art. 2.k) de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién del blanqueo de capitales
y de la financiacion del terrorismo, estos intermediarios de crédito son sujetos obligados
que, en funcion del volumen de sus operaciones, deberan cumplir con diversas
obligaciones, como la disposicién de una guia, eventualmente un manual, efectuar
auditorias, etc™®.

d) Disponer de un plan de formacion en los conocimientos y competencias a que se
refiere el articulo 16 y sus normas de desarrollo (ut supra).

Ademas, los administradores deberan:

a) Disponer del nivel de conocimientos y competencia establecidos en el articulo 16
(ut supra);

b) Poseer reconocida honorabilidad comercial y profesional;

c) Carecer de antecedentes penales por haber cometido delitos graves, ya sea contra
la propiedad, el patrimonio y el orden socioecondémico, de falsedad o cualquier otro
cometido con ocasion del ejercicio de actividades financieras;

d) No haber sido declarados en concurso con anterioridad salvo que hayan sido
rehabilitados.

2.5. Procedimiento de registro (art. 30 LCCI)

El procedimiento para inscripcion en el registro de intermediarios de crédito inmobiliario
seré el siguiente:

15 Para mas informacion vid. Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo y Real Decreto 304/2014, de 5 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo.
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El BAE contara con un plazo de resolucion de 3 meses desde la recepcion de la solicitud
en su registro. Transcurrido dicho plazo sin respuesta expresa, la solicitud se entendera
desestimada por silencio administrativo.

No obstante, la decision sobre la procedencia o improcedencia de la inscripcion debera
motivarse. Asimismo, los intermediarios podran subsanar las deficiencias detectadas en
la solicitud de inscripcion durante la tramitacion del procedimiento, pudiendo el BdE
requerir cuanta informacion adicional se considere necesaria para comprobar el
cumplimiento de los requisitos exigibles para ser inscrito. En estas circunstancias, el plazo
maximo para resolver se podra suspender hasta la obtencion de dicha informacion, en los
términos previstos en el articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

2.6. Reconocimiento de intermediarios de crédito inmobiliario preexistentes
(disposicion transitoria segunda LCCI)

De conformidad con la disposicion transitoria segunda de la LCCI, los intermediarios de
crédito inmobiliario que a la entrada en vigor de esta Ley vinieran realizando las
actividades definidas en el articulo 2.1, deberan solicitar su reconocimiento en el plazo
de seis meses conforme a lo dispuesto en los articulos 27 y 39 LCCI. A estos efectos, los
intermediarios de crédito inmobiliario deberan realizar una evaluacion del cumplimiento
de los requisitos para su inscripcion con caracter previo a solicitar la misma, la cual
deberan adjuntar a su solicitud de registro.

2.7. Supervision de los intermediarios de crédito (art. 33 LCCI)

La supervisién de estos intermediarios de crédito correspondera al BdE, que se asegurara
de que consten en el registro y cumplan permanentemente las obligaciones establecidas
en la LCCI y su normativa de desarrollo.

2.8. Requisitos de informacion (art. 35 LCCI)

Con antelacion suficiente a la prestacion de cualquiera de las actividades propias de la
intermediacién de crédito inmobiliario, deberan facilitar al prestatario, como minimo, la
informacion siguiente en papel o cualquier otro soporte duradero:

a) Su identidad y domicilio;

b) El registro en el que esté inscrito, el nimero de registro, y los medios para
comprobar esa inscripcion;

c) Si el intermediario de crédito inmobiliario esta vinculado a uno o0 mas prestamistas
o trabaja exclusivamente para ellos, en cuyo caso, indicara los nombres de los
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prestamistas en nombre de los cuales actta (esto no parece resultar de aplicacion a los
brékeres hipotecarios online);

d) Si el intermediario de crédito inmobiliario ofrece o0 no servicios de asesoramiento
y si éstos son independientes;

e) La remuneracion que, en su caso, el prestatario deba abonarle o, cuando ello no sea
posible, el método para calcular dicha remuneracion. De ser asi, deberdn comunicarlo al
prestamista para su inclusion en el célculo de la TAE;

f) Los procedimientos a disposicion de los prestatarios u otros interesados para
realizar reclamaciones extrajudiciales contra ellos inmobiliario y, en su caso, las vias de
acceso a dichos procedimientos;

g) Si procede, la existencia y, cuando se conozca, el importe de las comisiones u otros
incentivos que el prestamista o un tercero han de abonar al intermediario de crédito
inmobiliario por sus servicios en relacion con el contrato de préstamo. Si el importe no
es conocido en el momento de facilitarse la informacion, deberan informar al prestatario
de que el importe real serd revelado posteriormente en la ficha de informacion
personalizada;

h) Cuando el intermediario de crédito cobre una remuneracion al prestatario y reciba
adicionalmente una comision del prestamista o de un tercero, debera informar al
prestatario si la remuneracion se deducira o no, total o parcialmente, de la comision.

Asimismo, los intermediarios de crédito inmobiliario no vinculados pero que reciban
comisiones de uno 0 mas prestamistas (caso de los brékeres hipotecarios online) deberan
informar al prestatario del derecho de éste a exigir informacion sobre los diferentes tipos
y cuantias de comision que abonan los distintos prestamistas que proporcionan los
contratos de crédito que se ofrecen al prestatario.

Finalmente, deberan presentar fielmente al prestamista correspondiente la informacion
necesaria obtenida a través del prestatario, con el fin de que pueda realizarse la evaluacion
de la solvencia, sin perjuicio de lo previsto en la legislacion de proteccion de datos
personales.

2.9. La retribucién de los intermediarios de crédito inmobiliario por parte de los
prestamistas

La LCCI estipula que los prestamistas deberan establecer politicas remunerativas, que
aplicaran igualmente a la remuneracion de los prestamistas a los intermediarios y a las
remuneraciones de los intermediarios a sus representantes designados (art. 18.5 LCCI).
En este sentido, «[l]a forma en que los prestamistas remuneren a su personal y a los
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intermediarios de crédito inmobiliario, y la forma en que estos ultimos remuneren a su
personal y a los representantes designados, no podran incumplir la obligacién contenida
en el articulo 5.1 [esto es, a su obligacion de actuar de manera honesta, imparcial,
transparente y profesional, respetando los derechos y los intereses de los prestatarios]»
(art. 18.2 LCCI).

Asimismo, el art. 18.3 LCCI impone a los prestamistas la obligacion de establecer
procedimientos internos para la aplicacion de las politicas de remuneracion del personal
responsable de la evaluacion de la solvencia y de la concesion de los préstamos, que se
aplicaran igualmente a la remuneracion de los prestamistas a los intermediarios y a las
remuneraciones de los intermediarios a sus representantes designados (art. 18.5 LCCI),
que:

i. Contengan previsiones detalladas y especificas sobre los objetivos o incentivos
fijados al prestamista, a su personal involucrado en la evaluacion de solvencia y
la contratacién de préstamos;

ii. Que dichas previsiones sobre los objetivos o incentivos demuestren que aquellos
son compatibles en todo momento con el tiempo necesario para realizar una
evaluacion adecuada de la solvencia y para informar debidamente al prestatario;

y
iii. Establezcan medidas detalladas para evitar que alguno de los siguientes factores
sea el de mayor ponderacion en la remuneracion: un tipo determinado de

contratos de préstamo, de tipos de interés o de servicios accesorios (lo que es
afiadido por el art. 18.4 LCCI).

2.10. Obligaciones de informacion y comprobacién del cumplimiento de
transparencia material

2.10.1. Informacion publicitaria

El art. 6 LCCI regula la informacion bésica que debera figurar en la publicidad de los
préstamos inmobiliarios —incluida la publicidad presentada por los intermediarios de
crédito- que muestre el tipo de interés o cifras relacionadas con el coste del crédito. En
concreto, en la publicidad debera constar:

(i) laidentidad del prestamista o intermediario de crédito o agente designado;

(if) en su caso, que el préstamo estara garantizado por derecho real sobre el inmueble de
uso residencial o por un «derecho relativo al inmueble»;

(iii) el tipo deudor con especificacion de si es fijo, variable o mixto, y los gastos incluidos,
asi como el coste total del préstamo, en su caso;
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(iv) el importe total del préstamo —no solo el total de los intereses pagaderos-;
(v) la TAE, de forma tan destacada como cualquier tipo de interés;

(vi) cuando proceda, la duracion; importe de los pagos a plazos; el importe total
adeudado; el numero de pagos aplazados; y una advertencia sobre la incidencia de
las fluctuacion del tipo de cambio sobre el importe adeudado (art. 6.1 LCCI);

(vii) el sistema de amortizacién y la formula de calculo de las cuotas de amortizacion de
principal y de intereses suficientemente detalladas; y

(viii) cuando proceda, la opcion del deudor de dar en pago el inmueble hipotecado con
efecto liberatorio de la deuda.

(ix) Ademas, si fuera preceptivo para el prestatario contratar algun servicio accesorio para
obtener el préstamo en las condiciones resefiadas, debera incluirse este coste o, de no
ser determinable de antemano, debera informarse de esta obligacion de forma clara,
concisa y destacada junto a la TAE —no valdra, por ejemplo, sefialar Gnicamente las
vinculaciones exigidas- (art. 6.3 LCCI).

Adicionalmente, el tipo deudor, el importe del préstamo, la TAE?, la duracion, nimero
de plazos, importe de las cuotas, el total adeudado, el sistema de amortizacion y la opcion
de la dacién en pago (caso de haberla), deberan precisarse mediante un ejemplo ilustrativo
cuyos criterios habra de fijar el Ministro de Economia y Empresa (art. 6.2 LCCI). Toda
esta informacion debera ser facilmente legible o claramente audible en virtud del medio
de publicitario utilizado (art. 6.4 LCCI).

De conformidad con el art. primero dos de la Orden ECE/482/2019, de 26 de abril, por la
que se modifican la Orden EHA/1718/2010, de 11 de junio, de regulacion y control de la
publicidad de los servicios y productos bancarios, y la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios (en adelante,
Orden ECE/482/2019), se afiade una letra d) al articulo 4.5 de la Orden EHA/1718/2010,
de 11 de junio, de regulacion y control de la publicidad de los servicios y productos
bancarios, con la finalidad de regular este ejemplo representativo.

En particular: «El ejemplo representativo a que se refiere el articulo 6.2 de la Ley 5/2019,
de 15 de marzo, debera ser determinado de conformidad con los siguientes criterios:

1.° El capital inicial del préstamo empleado para la elaboracién del ejemplo serd de un
minimo de 100.000 euros o, a partir de dicho importe, un multiplo de 50.000 euros, con
un maximo de 300.000 euros.

16 Regulada en el art. 8 de la LCCI que, ademas, incluye su férmula matematica en el epigrafe | del anexo
Il de la Ley.
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2.° El plazo de amortizacion empleado para la elaboracion del ejemplo serd de un minimo
de 10 afios o, a partir de dicho plazo, un multiplo de 5 afios, con un maximo de 30 afos.

3.2 Cuando el anuncio mencione una tarifa promocional o condiciones especiales de uso
que deriven del funcionamiento normal del préstamo en cuestion, aplicable de forma
temporal, el ejemplo representativo deberd ilustrar las condiciones normales de ejecucion
del contrato de préstamo.

4.° El ejemplo representativo indicara que tiene tal condicion».
2.10.2. Informacién general

El art. 9 LCCI desarrolla el contenido de la informacion general clara y comprensible
sobre los contratos de crédito que deberan facilitar los prestamistas, intermediarios de
crédito vinculados y/o sus agentes designados. Con todo, habida cuenta de la definicion
de intermediario vinculado prevista en el art. 4.7 LCCI, a saber, «todo intermediario de
crédito que actle en nombre y bajo la responsabilidad plena e incondicional de: a) un solo
prestamista; b) un solo grupo; o ¢) un nimero de prestamistas o grupos gque no representa
a la mayoria del mercado», todo parece indicar que estos brokeres hipotecarios online no
estan sujetos al art. 9 LCCI ya que no actdan en nombre y bajo la responsabilidad plena
de los prestamistas, incluso cuando no representen a la mayoria del mercado.

2.10.3. Informacion relativa a la solvencia del potencial prestatario

La obligacion de evaluar la solvencia de potencial prestatario corresponde
exclusivamente a los prestamistas (art. 11 LCCI). Ahora bien, el art. 12 LCCI obliga
también a los intermediarios de crédito a especificar de manera clara y directa en la fase
precontractual la informacion necesaria y las pruebas, comprobables independientemente,
que el potencial prestatario debera facilitar, asi como el marco temporal en que debe
facilitar la informacion en cuestion. Asimismo, deberan informar a los potenciales
prestatarios de la necesidad de facilitar, en el plazo designado al efecto, la informacion
correcta para responder a la solicitud de informacion necesaria para la evaluacion de
solvencia, y que dicha informacion sea suficientemente completa y pertinente para poder
llevar a cabo dicha evolucion. Finalmente, advertiran al prestatario que, cuando no sea
posible llevar a cabo la evaluacion de la solvencia debido a que el potencial prestatario
haya optado por no facilitar la informacién o la verificacién necesaria para llevar a cabo
dicha evaluacién, el préstamo no podra concederse.

2.10.4. Informacion precontractual

La LCCI divide la regulacion de la informacion precontractual en dos preceptos. Por un
lado, el art. 10 LCCI «[i]nformacion precontractual de los préstamos inmobiliarios»
introduce la obligacion de prestamista, intermediario de crédito o representante designado
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de ofrecer al prestatario la informacion personalizada que necesite para adoptar una
decision fundada sobre la conveniencia o no de celebrar el contrato de préstamo. Esta
informacidn deberd ser entregada sin demora injustificada tras la comunicacion del
prestatario de toda la informacion sobre sus necesidades, situacion financiera y
preferencias; y con suficiente antelacion respecto al momento en que quede vinculado por
cualquier contrato u oferta de préstamo (art. 10.1 LCCI). En concreto, esta «antelacion
suficiente» no podré ser inferior a 10 dias naturales, respecto al momento en que el
prestatario quede vinculado por cualquier contrato u oferta de préstamo.

La informacion personalizada se facilitard mediante la Ficha Europea de Informacion
Normalizada (en adelante, «FEIN») (art. 10.2 LCCI), recogida en el Anexo | de la LCCI.

Por otro lado, el art. 14 LCCI estipula las «normas de transparencia en la comercializacion
de préstamos inmobiliarios». En realidad, el precepto regula el contenido de la
informacion precontractual, el plazo de entrega y su configuraciéon como oferta
vinculante, por lo que no parece del todo acertada la division de tal regulacion en dos
preceptos separada por los tres articulos destinados a la evaluacion de solvencia y la
tasacion.

2.10.5. Normas de transparencia en la comercializacion de préstamos inmobiliarios

De conformidad con el art. 14.1 LCCI, el prestamista, intermediario de crédito o agente
designado, deberan entregar al potencial prestatario con una antelacion minima de diez
dias naturales respecto de la firma del contrato:

(i) La FEIN, que tendra caracter de oferta vinculante [art. 14.1.a) LCCI].

Por otro lado, haciendo uso de la autorizacion a los Estados miembros a imponer la
entrega de mas informacion, siempre que se entregarse en documento separado de la
FEIN (art. 8 Dir. 2014/17), la LCCI prevé la entrega adicional de otras fichas y
documentos. En particular:

(if) Una Ficha de Advertencias Estandarizadas (en adelante, «FIAE»). Esta ficha
informara de las clausulas o elementos mas relevantes y, al menos, (i) de los indices
de referencia utilizados para fijar el tipo de interés; (ii) de la existencia de limites
minimos en el tipo de interés (clausula suelo, que ha sido prohibida en los préstamos
sujetos a la LCCI); (iii) de la posibilidad de que se produzca el vencimiento
anticipado del préstamo y los gastos derivado de ello; (iv) de la distribucién de los
gastos asociados a la concesion del préstamo; y (v) de que se trata de un préstamo en
moneda extranjera. La Orden ECE/482/2019, regula esta FIAE mediante la
modificacion del art. 22 de la Orden 2899/2011 y recoge su contenido en el nuevo
Anexo Il de la misma Orden 2899/2011.
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(iii) Un documento representativo del importe de las cuotas ante diferentes escenarios, si
el préstamo fuera a interés variable.

(iv) Una copia del proyecto del contrato que incluird de forma desglosada los gastos
asociados a la firma del contrato.

(v) Informacion clara y veraz de los gastos que corresponden a prestamista y a
prestatario. Esta distribucion de gastos sera la siguiente de conformidad con el art.
14.1.e) LCCI: (i) seran gastos a cargo del prestatario los gastos de tasacion; y los
aranceles notariales por las copias de la escritura que solicite (por lo general, el
prestatario solo obtiene o solicita una copia de la escritura, pero notese que la
disposicion adicional octava LCCI dispone que el notario autorizante «entregara o
remitira telematicamente al prestatario sin coste copia simple de aquella»'’, por lo
que el prestatario no tendra que abonar ningun arancel notarial, salvo que solicite
alguna copia adicional en cualquier momento); por otro lado, serdn a cargo del
prestamista los gastos de gestoria; los aranceles notariales de la escritura de préstamo
y de las copias que solicite (v.gr. la que deba remitirse al Registro de la Propiedad
para la inscripcion de la garantia); y los gastos de inscripcion en el Registro de la
Propiedad. Respecto al Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados, el art. 14.1.e)
iv) LCCI establece que «el pago del impuesto de transmisiones patrimoniales y actos
juridicos documentados se realizard de conformidad con lo establecido en la
normativa tributaria aplicable».

(vi) Las condiciones de las garantias de los seguros cuya contratacion exija el prestamista
(como puede ser el seguro de dafios del inmueble que constituya el derecho real de
garantia, en su caso; o el seguro en garantia del complimiento de las obligaciones del
préstamo).

(vii)Una advertencia de la obligacion de recibir asesoramiento personalizado y gratuito
del notario que elija el prestatario, cuando esté previsto que el contrato se formalice
en escritura pablica (esto siempre aplicara a los brokeres hipotecarios online respecto
a los créditos inmobiliarios amparados por la LCCI pues siempre existira hipoteca).

Esta informacidn, «junto a la manifestacion firmada por el prestatario, en la que declare
que ha recibido la documentacién y que le ha sido explicado su contenido» debera ser
remitida al notario elegido por el prestatario por medios telematicos para que pueda
realizar la comprobacion del cumplimiento del principio de transparencia material. Estos
medios telematicos seguros, deben cumplir con los siguientes requisitos minimos: (i)

17 Asimismo, «[l]os registradores de la propiedad remitiran también gratuitamente y de forma telemética al
prestatario nota simple literal de la inscripcion practicada y de la nota de despacho y calificacion, con
indicacion de las clausulas no inscritas y con la motivacion de su respectiva suspension o denegacién»
(disposicion adicional octava LCCI).
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deben permitir al notario la comprobacion fehaciente de la fecha en que se incorporaron
a la aplicacion; (ii) deben garantizar que no ocasionen ningun coste, directo o indirecto,
para el cliente; y (iii) deberan ser tales que permitan al prestatario elegir libremente el
notario de forma que la documentacion sea extraible por cualquiera de ellos [art. 14.1.9)
Il LCCI]. El Real Decreto 309/2019 establece en su Capitulo IV (arts. 11 y 12 RD
309/2019) las especificidades y requisitos técnicos de los medios telematicos que deberan
emplearse para la remision al notario de la documentacion resefiada.

De nuevo se matiza que las obligaciones informativas no supondran coste adicional
alguno para los prestatarios, lo que ha de entenderse extendido a los fiadores personales
o reales a los que resulte de aplicacion la norma (art. 15.3 LCCI).

Ademas, la disposicion adicional cuarta LCCI impone el deber de conservacion de la
documentacién precontractual. En particular, prestamistas, intermediarios de crédito y
agentes designados deberan conservar la informacidn precontractual entregada, incluida
la relativa a productos vinculados, durante un plazo minimo de seis afios al objeto de
acreditar el cumplimiento de sus obligaciones. Transcurrido este plazo de seis afios,
deberd notificarse al prestatario de manera fehaciente su derecho a recibir dicha
documentacidn vy, si la requiriera, debera ser puesta a su disposicion.

Ahora bien, debe apreciarse que, el obligado especifico a «suministrar al prestatario toda
la informacion que fuera necesaria. En particular, [a responder] a las consultas que le
formule el prestatario acerca del contenido, significado y trascendencia practica de los
documentos entregados. Las explicaciones deberan contener ejemplos de aplicacion
préctica de las clausulas financieras, en diversos escenarios de coyuntura econémica, en
especial de las relativas a tipos de interés y, en su caso, de los instrumentos de cobertura
de riesgos financieros que se vayan a suscribir con ocasion del préstamo» (art. 14.2
LCCI), es el prestamista, no el intermediario que no actle como asesor.

3. Asesores hipotecarios en la LCCI (modelo Hipoo)

Como observamos en el apartado anterior, Hipoo reitera en diversas ocasiones el
ofrecimiento de «asesores hipotecarios», al tiempo que asegura «te recomendaremos la
mejor para ti». En adicién, se sefiala que el servicio es «imparcial», pese al cobro de
comisiones de los prestamistas.

El concepto de «servicios de asesoramiento» es definido en el art. 4.20 LCCI como «toda
recomendacion personalizada que el prestamista, el intermediario de crédito inmobiliario
o el representante designado haga a un prestatario concreto respecto a uno 0 mas
préstamos disponibles en el mercado». Como puede apreciarse, la definicion responde a
los requisitos expresados en materia del servicio de asesoramiento en materia de inversién
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expresados por el Q&A CESR/10*8, a saber, que la recomendacion sea personalizada, no
general, no genérica e individualizada.

Por lo demas, el servicio de asesoramiento en préstamos inmobiliarios es regulado en el
art. 19 LCCI, cuyo apartado 1 se destina a realizar una reserva de actividad.
Especificamente, solo podran prestar el servicio de asesoramiento en préstamos
inmobiliarios: prestamistas, intermediarios de crédito inmobiliario o los representantes
designados por cualquiera de los anteriores.

Asimismo, de conformidad con el art. 3.2 RD 309/2019, segun el cual «Unicamente
cuando se preste el servicio de asesoramiento podra emplearse en la publicidad y en la
informacion precontractual las expresiones «asesor», «asesoria», «asesoramiento» 0
términos que resulten en la practica analogos». En este sentido, dudamos que los brokeres
hipotecarios online puedan continuar utilizando este término para calificar sus servicios,
salvo que adapten los servicios provistos a los requisitos previstos en el art. 19 LCCI, arts.
3y 4 RD 309/2019, y todo ello en relacién con la definicion del servicio prevista en el
art. 4.20 LCCI (a los que nos referiremos en los siguientes apartados). A mayor
abundamiento, el art. 3.3. RD 309/2019 especifica que los intermediarios de crédito que
no ofrezcan el servicio de asesoramiento en los términos de la LCCI deberan: (i) sefialar
de forma expresa y clara en forma de informacion precontractual adicional que no esta
prestando el servicio de asesoramiento; y (ii) no incluir los vocablos «asesorar», «asesor»,
«asesoria», «asesoramiento» o términos que en la practica resulten analogos en la
publicidad, en la informacion precontractual y en el contrato de préstamo inmobiliario,
salvo para indicar de forma clara y directa que ese servicio no se incluye entre los
servicios que se prestan o van a prestarse.

3.1. Preceptiva contratacion del servicio de asesoramiento

Siguiendo la estela del art. 10 Orden 2899/2011%° el art. 19.5 LCCI impone con
rotundidad que «[l]a prestacion de un servicio de asesoramiento requerird la previa
determinacion contractual del contenido, alcance y condiciones de estex». En particular,
continda el precepto, dicho contrato deberé determinar: (i) la cuantia de la retribucion que
el asesor vaya a recibir del prestatario por la prestacion del servicio, salvo que el servicio
se preste de forma gratuita, en cuyo caso debera sefialarse expresamente; y (ii) la cuantia
de la retribucién o comision que el asesor vaya a recibir, en su caso, directa o
indirectamente del prestamista o prestamistas cuyos productos pueda recomendar.

18 Q&A, Understanding the definition of the advice under MiFID” (CESR/10-293). Disponible en:
https://www.esma.europa.eu/sites/default/files/library/2015/11/10_293.pdf (Gltima consulta; 12/6/2019).

1%Que asumia la necesidad de que mediara un contrato entre las partes al respecto al afirmar: «[c]uando las
entidades de crédito y los clientes decidan suscribir un contrato de servicio bancario de asesoramiento (...)».
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En este sentido, el art. 3.1 del RD 309/2019 matiza que el servicio de asesoramiento
constituird una actividad separada y distinta de la concesion e intermediacion de
préstamos inmobiliarios «que serd objeto de un contrato especifico». De conformidad con
el art. 3.4 del RD 309/2019, el contrato de asesoramiento debera especificar el hecho de
que el asesor reciba retribucion o cualquier forma de ventaja, directa o indirecta,
vinculada o no con los servicios de asesoramiento, de algin prestamista o de un tercero
distinto de la persona asesorada, si este es el caso; asi como la periodicidad con la que el
asesor vaya a recibir la ventaja del prestamista o del tercero y su cuantia o, cuando no se
hubiese pactado cuantia expresa, la formula o criterio empleado para determinarla.

3.2. Obligaciones adicionales de informacién relativas al servicio

En primer lugar, cuando el intermediario de crédito inmobiliario preste servicios de
asesoramiento, estara igualmente sujeto a las obligaciones de informacién de todo
intermediario (vid. apartado 2.10 de este trabajo).

En segundo lugar, como sefialamos, el prestamista o el intermediario de crédito
inmobiliario debe informar previa y expresamente al prestatario y por escrito, en sentido
positivo 0 negativo, si se esta prestando o puede prestarse el servicio de asesoramiento
con respecto a una determinada operacion (art. 19.2 LCCI). Asimismo, debemos recordar
que el intermediario de crédito debe facilitar al prestatario, en papel o cualquier otro
soporte duradero informacion sobre si ofrece 0 no —con caracter general- servicios de
asesoramiento y si estos son independientes (art. 35 LCCI).

En tercer lugar, de conformidad con el art. 19.3 LCCI, antes de la prestacion del servicio,
«0 si ha lugar»?, antes de la celebracion del contrato de asesoramiento, el prestamista, el
intermediario de crédito o el representante designado deberan informar al cliente de:

i. La gama de productos que tomaran en consideracion, con la finalidad de que el
potencial prestatario pueda comprender si se trata de una gama de productos
exclusiva del prestamista, intermediario o representante designado; o de un
conjunto de productos mas amplio disponibles en el mercado; y

ii. De los gastos que se cobraran al prestatario por la prestacion del servicio, en caso
de no prestarse de forma gratuita, o del método empleado para calcular dicha

2La introduccién de este «o si ha lugar» manifiesta que el legislador se ha limitado a copiar en el art. 19.3
LCCI el art. 22.2 DCCI. Con todo, no tiene sentido en el contexto de la LCCI, ya que su propio art. 19.5
exige la previa documentacion contractual, lo que impide que exista prestacion de asesoramiento sin dicha
celebracién del contrato de asesoramiento. Por lo tanto, comprendemos que el art. 19.3 LCCI deberia
limitarse a afirmar que “antes de la celebracion de un contrato para la prestacion de servicios de
asesoramiento, el prestamista, el intermediario de crédito o el representante designado facilitaran al
prestatario la informacién siguiente (...)”.
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retribucion si no pudiera determinarse en el momento de la entrega de la
informacion.

iii. Ademas, el asesor que reciba retribucion o cualquier forma de ventaja, directa o
indirecta, o vinculada o no con los servicios de asesoramiento, de algun
prestamista o de un tercero distinto de la persona asesorada, debera sefialar
expresamente en el contrato de asesoramiento este hecho, la periodicidad con la
que el asesor vaya a recibir la ventaja del prestamista o del tercero y su cuantia
0, cuando no se hubiese pactado cuantia expresa, la formula o criterio empleado
para determinarla (art. 3.4 RD 309/2019).

3.3. Normas de conducta adicionales de los asesores de créditos inmobiliarios,
registro y supervision

Habida cuenta que el servicio de asesoramiento sera prestado por prestamistas,
intermediarios o agentes designados, estos deberan cumplir de las normas genéricas de
conducta (art. 5 LCCI) y de los requisitos de capacitacion (art. 16 LCCI); asi como con
las obligaciones de registro y supervision previstas para los intermediarios de crédito
inmobiliario (que es el objeto de este trabajo), resefiadas en los apartados 2.1 a 2.8 de este
trabajo. La Unica particularidad al respecto refiere a la acreditacion de los requisitos de
competencia y capacidad, pues en caso de que el personal del intermediario facilite
asesoramiento sobre préstamos inmobiliarios, deberd acreditar la posesion de
conocimientos y competencias sobre todas las materias recogidas en el art. 32 bis Orden
2899/2011, mediante la superacion de médulos de formacion con un minimo de 65 horas
(art. 32 ter 4 Orden 2899/2011). Ademas, deberan recibir anualmente mdédulos de
formacion continuada, de contenido tanto tedrico como préctico, de al menos 15 horas
(art. 32 ter 7 Orden 2899/2011).

Por lo que respecta a las normas de conducta especificas de los asesores, de conformidad
con el art. 19.4 d) LCCI, los prestamistas, los intermediarios de crédito o los
representantes designados, al prestar servicios de asesoramiento, «actuaran en el mejor
interés del prestatario, informandose de las necesidades y circunstancias del prestatario,
y recomendandole contratos de préstamo adecuados de conformidad con lo dispuesto en
las letras a), b) y ¢)».

De este modo, la primera y principal obligacion de los asesores es actuar en el mejor
interés del prestatario, obligacion de la que derivaran todas las demas. La segunda
obligacion de los asesores es recomendar préstamos adecuados (idoneos?!) para el

ZTanto el art. 19.4 a) LCCI como la traduccién al castellano del art. 22.3 DCCI utilizan el término
«adecuado» que usualmente es el utilizado para traducir el término «appropriate» (cfr. MiFID Il en su
version inglesa). Sin embargo, el art. 22.3 DCCI en su redaccion inglesa utiliza el término “suitable”, que
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prestatario, para lo que deberan informarse previamente de las circunstancias y
necesidades del prestatario, como paso previo para determinar qué préstamos son
idoneos, es decir, qué préstamos responden a dichas circunstancias y necesidades. En
concreto, serdn productos idoneos aquellos que «sean adecuados a las necesidades,
situacion financiera y circunstancias personales del prestatario» [art. 19.4 b) y ¢) in fine
LCCI]. En sentido contrario, los asesores no podran recomendar productos inidoneos a
los prestatarios?? y tampoco deberian poder hacerlo cuando no hubiera recabado u
obtenido informacion sobre las necesidades, situacion financiera y circunstancias
personales del cliente (aunque no se establezca expresamente, esta conclusion es logica
pues de en ausencia de esa informacion no podran realizar recomendaciones
personalizadas ni determinar qué productos son idoneos, cfr. art. 213.4 TRLMV).

Para averiguar oportunamente estas necesidades y circunstancias del prestatario, dispone
el art. 19.4 a) LCCI que «los prestamistas, intermediarios de crédito o representantes
designados recabaran la informacion que resulte necesaria sobre la situacion personal y
financiera del prestatario, asi como sobre sus preferencias y objetivos, de modo que
puedan recomendar contratos de préstamo adecuados [idoneos]; el analisis se basara en
informacidn que esté actualizada en la fecha de que se trate, y tendra en cuenta hipotesis
razonables sobre los riesgos existentes para la situacién del prestatario a lo largo de la
vigencia del contrato de préstamo propuesto».

Ademaés, antes de efectuar recomendaciones personalizadas, el asesor deberd sopesar
hipétesis razonables sobre los riesgos existentes para la situacion del prestatario a lo largo
de la vigencia del contrato de préstamo propuesto. En términos del considerando 55 de la
Directiva 2014/17, ello incluiria, entre otros factores, «futuras eventualidades durante la
vigencia del contrato de crédito propuesto, por ejemplo la reduccion de ingresos que se
produce cuando el plazo del crédito se alarga hasta la jubilacién o, en su caso, el aumento
del tipo de interés o una evolucion negativa del tipo de cambio». Toda esta informacion,
esto es, la obtenida en la evaluacion de idoneidad y las hipotesis razonables sobre los
riesgos que puedan afectar al prestatario durante la vida del préstamo, son las que
permitiran al asesor decidir qué préstamos son idoneos para el prestatario, esto es,

es traducido en la normativa del mercado de valores como “idoéneo”. La distincion es relevante ya que
ambos conceptos tienen un significado y alcance diferente. Asi, la denominacion original del test utilizada
por ESMA ha sido «appropriateness test», que ha sido traducido en el art. 73 del RD 217/2008 como
«evaluacion de conveniencia», es la evaluacion que ha de realizarse al inversor o potencial inversor,
precisamente, cuando no se le preste el servicio de asesoramiento ni gestion de carteras (en la mera
comercializacién). Esta conveniencia o adecuacion refiere exclusivamente a los conocimientos y
experiencia previa del cliente. Por el contrario, el test de idoneidad es denominado «suitability test» y
alcanza a las circunstancias personales, objetivos y situacidon financiera del cliente.

22De hacerlo, en caso de litigio, cabria imputarle responsabilidad por la recomendacién de productos o
servicios que no respondieran a las circunstancias, situacion financiera y objetivos del cliente en una
evaluacion ex ante.
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aquellos que se ajusten a dicha informacion, y asi efectuar recomendaciones de préstamos
idoneos. Como puede observarse, toda esta informacion no es requerida por Hipoo pese
a que en la actualidad ofrezca entre sus servicios el asesoramiento, por lo que, para
continuar utilizando el término «asesoramieto» 0 «asesor», debera incorporar esta
evaluacion integral de idoneidad.

Asimismo, la LCCI exige que los asesores (intermediarios no vinculados) tomen en
consideracién un namero suficientemente grande de contratos de préstamo disponibles
en el mercado, no de un solo prestamista. Igualmente, de entre dichos productos, deberan
recomendar uno o varios contratos de préstamo que sean adecuados a las necesidades,
situacion financiera y circunstancias personales del prestatario [art. 19.4.c) LCCI].

Por otro lado, los asesores deberan entregar al prestatario, en papel o en otro soporte
duradero, una copia de la recomendacion efectuada [art. 19.4.e) LCCI]. Se trata de un
documento similar al llamado «informe de idoneidad» previsto en MiFID 1I, con la
diferencia esencial de que ni la DCCI [art. 22.3 €)], ni la LCCI exigen que dicho
documento incorpore, ademas, una explicacion de como la recomendacion efectuada se
ajusta a las necesidades, situacion financiera y circunstancias personales del prestatario
(cfr.art. 25.6 Il MiFID Il y art. 213.5 TRLMV). Nuevamente, ello deber ser incorporado
para que estas hipotech puedan continuar utilizando u ofreciendo los servicios de
asesoramiento en préstamos sujetos a la LCCI.

Finalmente, el art. 18.6. LCCI, por lo tanto, la retribucién de los asesores no podra
incorporar retribuciones variables por objetivos de venta.

3.4, La retribucidn de los asesores de crédito inmobiliario

El art. 18.6 LCCI prohibe que la retribucion del personal involucrado en el servicio de
asesoramiento dependa de objetivos de venta y que sea tal que les impida actuar en el
interés del prestatario. En concreto, dispone que «[l]as personas que ofrezcan servicios
de asesoramiento previstos en el articulo 19 establecerdn y aplicardn politicas y
procedimientos internos dirigidos a lograr que la estructura de las remuneraciones del
personal involucrado no afecte a su capacidad de actuar en interés del prestatario y, en
particular, no dependa de los objetivos de venta».

Asi pues, la retribucion de los asesores (no independientes) no podra basarse en objetivos
de venta con caracter general, lo que alcanza a retribuciones variables por nimero de
operaciones concluidas, por tipos de producto, por nimero de servicios accesorios
vendidos, etc. Ademas, ahora si, su retribucion no podra estar estructurada de forma tal
que le impida actuar, no solo teniendo en cuenta los intereses del cliente, sino en el propio
interés del cliente.

Publicaciones juridicas || 25


http://centrodeestudiosdeconsumo.com/

’ L
L
Centro de Estudios de

Consumo PUBLICACIONES JURIDICAS

http://centrodeestudiosdeconsumo.com

3.5. Especialidades en caso de prestar un servicio de asesoramiento
«independiente»

El art. 19.6 LCCI tan solo matiza que «Unicamente les estard permitido el uso de los
términos «asesoramiento independiente» y «asesor independiente» a aquellos
prestamistas o intermediarios que cumplan los requisitos que se establezcan en dicho
desarrollo reglamentario».

En este sentido, el art. 4.1 del RD 309/2019 establece que los prestamistas, intermediarios
de crédito inmobiliario o representantes designados que presten servicios de
asesoramiento independiente, deberan cumplir con los siguientes requisitos:

Q) Tener en cuenta un numero suficientemente grande de contratos de
préstamo disponibles en el mercado, y presentarle al potencial prestatario
al menos 3 ofertas vinculantes de entidades prestamistas, sobre cuyas
condiciones juridicas y economicas le asesorara (la utilizacion del plural
en relacion con «entidades prestamistas» comporta que no puedan
presentarse tres ofertas vinculantes de una misma entidad); y

(i) No percibir remuneracion alguna por esos servicios de asesoramiento de
uno o varios prestamistas o de cualquier tercero interesado en la
operacion.

Ademas, el art. 4.2 del RD 309/2019 determina que solo cuando se cumplieran dichos
requisitos por los asesores, «podra emplearse en la publicidad, en la informacion
precontractual o en el contrato de asesoramiento el adjetivo «independiente» tras las
expresiones «asesor», «asesoria», «asesoramiento» o términos que resulten en la practica
analogos» (como, en nuestra opinion, «imparcial»). Por lo tanto, lamentablemente, los
asesores no independientes no podran utilizar la etiqueta de la independencia como
calificativo de su actividad de asesoramiento (v.gr. «asesor independiente»), pero si que
podrian utilizar dicho término en la descripcidn de sus servicios, siempre que no esté
ligado a los conceptos «asesor», «asesoria», «asesoramiento» 0 analogos (v.gr. «nuestra
independencia garantiza la proteccion de sus intereses», o como efectia Hipoo «Otro
beneficio es la imparcialidad. Como es normal, las entidades solo buscan vender sus
propias hipotecas. En Hipoo te recomendaremos la mejor para ti. Asi de sencillo», sin
embargo, ello nada tiene que ver con la prestacién de un servicio de asesoramiento
independiente en los términos de la LCCI).
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4. Conclusiones: resumen de adaptaciones que habran de realizar las hipotech
para intermediar o asesorar respecto a créditos inmobiliarios amparados por
la LCCI

En suma, para que las hipotech puedan prestar servicios de intermediacion respecto
a (i) préstamos —con cualquier finalidad- garantizados con hipoteca sobre un inmueble de
uso residencial o con funcién doméstica (v.gr. garajes, trasteros, etc.) concedidos a
prestatarios personas fisicas, 0 en los que exista garante real o fiador persona fisica [art.
2.1.a) LCCI]; o (ii) préstamos cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de
propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir, siempre que el
prestatario, el fiador o garante sea un consumidor (y, por la propia definicion de estas
fintech —hipotech-), estén garantizados con hipoteca sobre cualquier bien mueble o
inmueble [art. 2.1.b) LCCI], deberén adaptarse a la LCCI.

En concreto:

(1) Deberéan basar su actividad en «la informacion sobre las circunstancias del
consumidor y en cualquier requisito especifico que haya dado a conocer un
consumidor, asi como en hipotesis razonables sobre los riesgos para la
situacion del consumidor durante la vigencia del contrato de crédito»;

(i) Deberan efectuar una valoracion de los eventuales riesgos que puedan afectar
a la situacién del consumidor durante toda la vida del préstamo;

(iii)  Deberan cumplir y acreditar los requisitos de competencia y capacidad de su
personal y sus administradores, mediante la realizacion de mddulos de
formacion o la convalidacién de determinadas competencias con titulaciones
universitarias o experiencia profesional;

(iv)  Deberan solicitar su registro y autorizacion al BdE, salvo que ya vinieran
prestando dichos servicios, en cuyo caso deberan solicitar el reconocimiento
de los requisitos impuestos para su autorizacion en la LCCI en el plazo de seis
meses;

(v) Deberan facilitar informacion sobre sus servicios, vinculaciones, precio de sus
servicios, comisiones recibidas por los prestamistas, sistemas de reclamacion
a disposicion de sus clientes, y recabar informacion sobre la solvencia del
potencial prestatario para presentarsela fielmente al prestamista;

(vi)  Su retribucion no podra ser tal que les impida actuar de manera honesta,
imparcial, transparente y profesional, respetando los derechos y los intereses
de los prestatarios;
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(vii)  Su retribucién no podra estar configurada de forma que alguno de los
siguientes factores sea el de mayor ponderacion en la remuneracion: un tipo
determinado de contratos de préstamo, de tipos de interés o de servicios
accesorios;

(viii) Deberan cumplir con las nuevas reglas de informacion publicitaria e incluir
un ejemplo representativo siguiendo las indicaciones del nuevo art. 4.5 d) de
la Orden EHA/1718/2010, introducido por la Orden ECE/482/2019;

(ix)  Deberan informar al potencial prestatario de los datos que deberé facilitar para
que el prestamista evalle su solvencia;

(x) Deberan facilitar al potencial prestatario la informacion precontractual
preceptiva con una antelacion minima de diez dias naturales respecto de la
firma del contrato, a saber:

a. LaFEIN;
b. LaFiAE;

c. Un documento representativo del importe de las cuotas ante diferentes
escenarios, si el préstamo fuera a interés variable;

d. Una copia del proyecto del contrato que incluira de forma desglosada los
gastos asociados a la firma del contrato;

e. Informacion clara y veraz de los gastos que corresponden a prestamista y
a prestatario, de conformidad con la distribucion establecida en el art.
14.1.e) LCCI;

f. Las condiciones de las garantias de los seguros cuya contratacion exija el
prestamista;

g. Una advertencia de la obligacion de recibir asesoramiento personalizado
y gratuito del notario que elija el prestatario;

(xi)  Deberan remitir dicha informacion al notario elegido por el prestatario; y

(xii)  Deberan conservar dicha documentacion durante 6 afos.

Por su parte, para que las hipotech puedan prestar servicios asesoramiento respecto a
los préstamos inmobiliarios sujetos a la LCCI, también deberan adaptarse a dicha norma.

En particular:
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(i)

(i)

(iii)

Unicamente cuando se preste el servicio de asesoramiento [recomendaciones
personalizadas hechas a un prestatario concreto respecto a uno 0 mas
préstamos disponibles en el mercado] podra emplearse en la publicidad y en
la informacién precontractual las expresiones «asesor», «asesoria»,
«asesoramiento» o términos que resulten en la practica analogos»;

En caso de prestar dicho servicio, debera ser objeto de un contrato especifico
que incluya especificar el hecho de que el asesor reciba retribucion o cualquier
forma de ventaja, directa o indirecta, vinculada o no con los servicios de
asesoramiento, de algun prestamista o de un tercero distinto de la persona
asesorada, si este es el caso; asi como la periodicidad con la que el asesor vaya
a recibir la ventaja del prestamista o del tercero y su cuantia o, cuando no se
hubiese pactado cuantia expresa, la formula o criterio empleado para
determinarla; asi como el precio para el prestatario;

Ademas, de las obligaciones de informacion impuestas a todo intermediario
de crédito inmobiliario:

a. Debe informar previa y expresamente al prestatario y por escrito, en
sentido positivo 0 negativo, si se esta prestando o puede prestarse el
servicio de asesoramiento con respecto a una determinada operacion;

b. Con caracter general, en papel o cualquier otro soporte duradero, si el
intermediario ofrece 0 no servicios de asesoramiento y Si estos son
independientes;

c. La gama de productos que tomaran en consideracion, que debera recaer
sobre un numero suficientemente grande de contratos de préstamo
disponibles en el mercado, no de un solo prestamista;

d. Los gastos que se cobraran al prestatario por la prestacion del servicio, en
caso de no prestarse de forma gratuita; y

e. En caso de recibir retribucion o cualquier forma de ventaja, directa o
indirecta, o vinculada o no con los servicios de asesoramiento, de algln
prestamista o de un tercero distinto de la persona asesorada, debera sefialar
expresamente en el contrato de asesoramiento este hecho, la periodicidad
con la que el asesor vaya a recibir la ventaja del prestamista o del tercero
y su cuantia o, cuando no se hubiese pactado cuantia expresa, la formula
o criterio empleado para determinarla;

f. Deberan entregar al prestatario, en papel o en otro soporte duradero, una
copia de la recomendacion efectuada;
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Aparte de las normas de conducta aplicables a todo intermediario, los asesores
deberan:

a.

Acreditar la realizacion de cursos de formacion de duracién superior a la
prevista para meros intermediarios;

Actuar en el mejor interés del prestatario, informandose de las necesidades
y circunstancias del prestatario, y recomendandole contratos de préstamo
adecuados;

Recabar informacién sobre la situacion personal y financiera del
prestatario, asi como sobre sus preferencias y objetivos, de modo que
puedan recomendar contratos de préstamo adecuados [idoneos]; el analisis
se basara en informacidn que esté actualizada en la fecha de que se trate,
y tendra en cuenta hipotesis razonables sobre los riesgos existentes para la
situacion del prestatario a lo largo de la vigencia del contrato de préstamo
propuesto;

La retribucion de los asesores (no independientes) no podrd basarse en
objetivos de venta con caracter general, lo que alcanza a retribuciones
variables por nimero de operaciones concluidas, por tipos de producto, por
namero de servicios accesorios vendidos, etc.;

En caso de calificar su asesoramiento como independiente o en términos
analogos (como «imparcial»), deberan:

a.

Tener en cuenta un numero suficientemente grande de contratos de
préstamo disponibles en el mercado, y presentarle al potencial prestatario
al menos 3 ofertas vinculantes de entidades prestamistas, sobre cuyas
condiciones juridicas y econémicas le asesorara (la utilizacion del plural
en relacion con «entidades prestamistas» comporta que no puedan
presentarse tres ofertas vinculantes de una misma entidad); y

No percibir remuneracion alguna por esos servicios de asesoramiento de
uno o varios prestamistas o de cualquier tercero interesado en la operacion.
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